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Nota do Gestor [I_Q Principais Caracteristicas do Portfélio

O més de dezembro foi marcado pelas seguintes movimentagdes:

i Investimento de R$ 95 milhGes em novas opera¢bes de CRI, todas
) s perag 2 R$ 554 2,5
originadas e estruturadas 100% pela RBR; milhdes anos
ii) Investimento de R$ 25 milhdes em operacdes ja existentes em carteira;
i) Venda de R$ 40 milhdes em operac&es no mercado secundario; # Operacoes PaLtf"mS“"O D’\L;lr,adt\on
iquido édio
iv) Movimentagdo de R$ 3 milhdes no portfélio de Flis.
CDI+4,4% 61% CDI 63%
Todos os detalhes das movimentagées estdo na proxima pagina. ou 38% Inf. Razdode
4 Garantia de
IPCA+9,2% 1% pré 16x
Distribuimos no més R$ 1,10/cota, equivalente a um dividend yield anualizado Spread MTM Médio Indexacio LTV
de 14,27% ao ano, e contamos com reserva acumulada de R$ 0,14/cota que por Indexador da Carteira
serd distribuida nos préximos meses. ' Resultado
Adicionamos na pagina 11 uma tabela com a sensibilidade da taxa média da =~ Dividendo Distribuido do Més R$ 1,10/ cota
carteira de CRIs em relagdo a variagdo do preco da cota do fundo no mercado . piidend vield Més (Cota a Mercado) 1.12% a.m.
secundario.
> Dividend Yield Anualizado (Cota a Mercado) 14,27% a.a.
Seguindo a nossa estratégia de comunicagdo e transparéncia com o mercado, >  Dividendo Distribuido Ultimos 12M R$ 14,16 / cota
publicamos em outubro o nosso 6° Relatério de Risco, referente aos Ultimos 6
> Dividend Yield 12M (Cota a Mercado) 14,40% a.a.
meses, onde mostramos uma visdo geral dos principais indicadores das
operag¢8es e sua evolugdo ao longo dos Ultimos dois anos. As operacdes sdo >  Volume Diario Meédio Negociado R$ 971 MM

acompanhadas pelo time de monitoramento da RBR, que atua ativamente no

acompanhamento das garantias, covenants obrigatérios e indicadores Q Localizacdo das Garantias

gerenciais. Adicional ao relatorio de risco, aproveitamos para reforcar que  , ppn ¢ extremamente criteriosa na avaliacio das garantias
mensalmente disponibilizamos a planilha de fundamentos (link) no formato imobiliarias das operacdes. O processo de andlise envolve visita

excel no nosso site com maiores detalhes das operagdes e dos resultados do aos ativos, know-how de equipe especializada, coleta de

fundo. E que, dentro da nossa estratégia de secundario de CRI, e que  oforancias sobre os iméveis e diligéncia técnica, ambiental e

disponibilizamos ao mercado, em tempo real, uma selecdo de ativos elegiveis juridica
para negociacdo. Qualquer investidor interessado, independente do ) ) . ‘ B

o - Acesse 0 mapa interativo de garantias: { CligueAqui *
montante, pode nos acessar para mais informagdes.

64% das garantias localizadas

1

Confira a retrospectiva que preparamos com os principais destaques de 2022. no Estado de S3o Paulo estio :
1

1

A na Capital.
Maior
Concentragdo ™ s e e m e e ————— -
6 uca o resumo
mensal do fundo
Menor
Concentracao

1

1 90% das garantias :
I localizadas no Estado

: de SP.

@ Informacdes do Fundo

Datadelnicio  Administrador  Cotistas  Cotas Emitidas Patriménio PL/ Cota Mercado/ Cota Taxas
Mai/18 BTG Pactual 27.087 5.547.835 R$ 554.075.144,40 R$ 99,87 R$ 98,37 Gestdo: 1,1% a.a.
1 - Spreads médios calculados pela média ponderada das taxas marcadas a mercado dos CRIs por indexador Adm.; 0,18% a.a.

* Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura Perf.: 20% > IPCA + Yield IMA-B 5
** Os materiais podem ser encontrados no site do Fundo e no site do administrador.
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|& Movimentagdes do més

Movimentacgdes na Carteira de CRIs - Primario

Investimento de R$30 milhdes no CRI Carteira MRV Il (série 1) e R$ 30 milhdes no CRI Carteira MRV Il (série Il). Operac¢Ges
originadas, estruturadas e investidas majoritariamente pela RBR, que contam com uma estrutura robusta de garantias. A
taxa de emissdo dos CRIs foi CDI+3,0%a.a., com expectativa de retorno efetivo de CDI+4,0%a.a.;

Investimento de R$23 milh8es no CRI Epson, operagdo de aquisicdo a terreno para posterior desenvolvimento imobilidrio
na regido do Morumbi em Sdo Paulo. A operagdo foi originada, estruturada e investida 100% pela RBR e remunera
CDI+5,00%a.a.

Investimento de R$ 12,5 milh8es no CRI Seed, operacdo de desenvolvimento imobilidrio de alto padrdo em privilegiadas na
cidade de Sdo Paulo. A operacdo foi originada, estruturada e investida 100% pela RBR e remunera IPCA+11,00%a.a.
Integralizacdo de R$2,8 milhdes no CRI Creditu, operacdo originada e estruturada pela RBR e j& existente em carteira,
remunerando a IPCA+7,3%a.a. Nessa operacdo esperamos receber um resultado adicional entre IPCA+10% e IPCA+12%
a0 ano com a venda da carteira nos proximos 24 meses;

Investimento de R$ 22 milhBes em 5 operagdes ja existentes no portfélio.

Movimentacgdes na Carteira de CRIs - Secundario

Continuamos com a estratégia de secundario de CRI ativa: a ideia é dar maior flexibilidade para a gestdo adaptar a carteira as

mudangas de mercado, abrir espago para novas operac8es, explorar a oportunidade de ganho de capital e trazer um

complemento de resultado. Assim, tivemos as seguintes movimentagdes no més:

Principais Movimentagdes

Taxa Média Taxa Média
Operagdo

Resultado (R$ mil) | Resultado (R$/cota) | TIRmédia real

CRI Carteira MRV CDI CDI'+3,50% CDI +3,50% 249.994 0,05 CDI +3,50%

CRI Carteira MRV IPCA 4,9 IPCA +9,00% IPCA +9,40% 20.615 0,00 IPCA + 8,38%

CRIJFL Jardim Faria Lima 10 IPCA+7,75% IPCA+7,75% 0 0,00 IPCA+7,75%
Total 39,3 = = 270.609 0,05

Movimentacdes na Carteira de Flls

Investimento de R$ 4 milhdes no FIl RBR Special Opportunities, fundo que investe em CRIs com remuneracdo média de
CDI+5% ao ano e IPCA+9% ano. O Fundo é gerido pela RBR, e ressaltamos que ndo ha duplicidade de cobranca de taxas
de gestdo. Ou seja, a RBR esté abrindo m&o no RBRY11 da remuneracdo referente a esta alocagdo.

Venda de R$ 750 mil do EQIRT1 pelo mesmo preco de aquisicdo.

10
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& Retrospectiva 2022

Carteira de CRIs

= R$ 301 milhdes investidos em CRI no * 100% da carteira em dia com as suas
mercado primario; obrigacdes;
= 15 novas operacdes; = Gestdo Ativa: Acompanhamento proximo
no monitoramento dos CRIs e nas
= 80% Ancoragem RBR (Operacdes movimentacdes da carteira;
originadas, estruturadas e/ou investidas
em mais de 50% da emissdo) = Soélidas Garantias: 63% de LTV, sendo

90% das garantias em Sao Paulo

Secundario de CRIs Estratégia Tatica de FllIs
* Nova Estratégia da gestdo e divulgacdo de = R$ 49 milhdes de investimento em cotas de
ativos elegiveis a negociacao (link); Flls;
= R$ 6 milhdes de compra; = R$ 70 milhGes de venda em cotas de Flls;
= R$ 37 milhoes de venda; = R$ 1,5 milhdes (R$0,27/cota) de ganho de

. o capital nas movimentacdes;
= R$ 400 mil (R$0,09/cota) de resultado adicional;

Comparativo 2021 x 2022

e .. —_ I & 42 e 52 Emissao
Patrimdnio Liquido R$ 360 milhdes R$ 554 milhdes R$ 219 milhdes
1 més
. . X para alocar o montante
# Cotistas 12 mil 27 mil captado em estratégias
Core
Liquidez Diaria no R$ 736 mil R$ 971 mil
Ano
Total Distribuido R$ 10,59/cota R$ 14,16/cota
Distribuigao Média R$ 0,88/cota R$ 1,18/cota
Mensal
Dividend fie'd 10,13% a.a. 14,40% a.a.
Médio Resultados para 2023

R$ 0,14/cota de reserva que serdo
distribuidos nos préximos meses;

1 - Rendimento do ano sobre a cota a mercado no més de fechamento de dezembro de R$98,95
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/O ano de 2022 foi mais um ano de evolucées e aprendizados quando falamos da atuacdo ESG da RBR. Noés iremos divulgar no primeiro
(" trimestre nosso Relatério Anual de Sustentabilidade, mas aproveitaremos a secdo deste més dos relatérios mensais para relembrar
alguns dos destaques e importantes conquistas realizadas ao longo do ano nesta tematica:

\ -+ Evoluimos no processo de integragdo de fatores ESG nas estratégias de investimento da RBR.

=\  ,' * Programa de investimentos sociais foi implementado com sucesso e, conforme amplamente divulgado, atingimos o patamar de 2%
TN do nosso lucro destinado para cinco entidades com trabalhos sérios e transformacionais. Conheca mais sobre as entidades aqui.

/L« A governanca e sociedade da RBR como empresa também evoluiu. Atualmente sdo 15 sdcios, entre 52 profissionais, com novas
=AYy vertentes como Infraestrutura e nosso escritério estabelecido em NY, liderados por sécios experientes e alinhados ao crescimento do
SN todo.

/ + Realizamos a estruturagdo e investimento de um ativo de crédito (CRIs) certificado como verde pela Resultante (consultoria
s especializada em sustentabilidade adquirida pela KPMG) por meio do RBRR11.

» Atingimos a certificagdo LEED Gold de Operag¢des e Manutenc¢éo do Ed. Amauri, 305. O Edificio faz parte do portfolio do RBRP11 e foi
Nve 100% retrofitado pela RBR. Um caso de sucesso ndo apenas na valorizagdo relevante do ativo, como também em ganho de eficiéncia
i operacional e nivel de sustentabilidade.

»  Recebemos a certificagdo de fundo Verde pela Nint (antiga Sitawi, maior empresa de consultoria e avaliagdo ESG da América Latina)
para o Fundo de Desenvolvimento de Desenvolvimento Comercial.

/474 Concluimos a submissdo do RBRP11 ao GRESB, processo que ocorrerd novamente e incluird o nosso portfolio logistico (RBRL11) no
VTR proximo ano.

o * Sabemos que estamos sé no inicio desta longa jornada. Para 2023, planejamos manter e ampliar as metas corporativas e de
! investimentos, entendendo o impacto relevante de nossa atividade e praticando de forma efetiva o ‘Investir de Um Jeito Melhor.
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& Cenério Macro Econdémico

Os mercados globais encerram o ano de 2022 com as mesmas preocupac¢des dos Ultimos seis meses: Conflitos geopoliticos causados
principalmente pela Guerra na Ucrania, pressao inflacionaria global em toda cadeia de suprimentos e alta de juros, influenciada também
pela injecdo monetdria em auxilios sociais no periodo do COVID. Nos Ultimos meses do ano, foi observado um movimento de
arrefecimento da inflagdo global, em parte justificado por uma perspectiva de recessdo global, em um cenario de aperto monetario.

Em Dez/22, o Federal Reserve seguiu com o aumento esperado de 50bps na taxa basica de juros americana, agora em 4,50% - maior
patamar desde a crise imobilidria de 2008. Ao anunciar o aumento, Jerome Powell reforcou que ndo pretendem cortar os juros enquanto
a inflagdo ndo estiver enquadrada na meta de 2% - Ultimo CPI veio abaixo do esperado, porém ainda totaliza 7,1% nos ultimos 12 meses.
Além disso, comentou que o mercado de trabalho ainda ndo deu sinais significativos de arrefecimento, seguindo com as menores taxas
de desemprego histéricas (3,5%).

Tanto o indice S&P 500, quanto o RMZ (REITs) fecharam em queda. Ao longo do ano cafram -19,44% e -27,33% respectivamente.

Cenario Imobiliario 2022

O mercado imobilidrio passa por um periodo de mudangas desde a pandemia, como implementagdo do home office de forma estrutural
em alguns segmentos de empresas, afetando a taxa de ocupacgdo nas lajes corporativas, e aumento da utilizagdo do e-commerce como
meio de consumo - afetando tanto a dinamica dos shoppings, que procuram se adaptar, quanto o aumento da procura de galpSes
last mile préximos a S&o Paulo. Para entender melhor o cendrio atual, é importante também ressaltar em qual estagio do ciclo imobilidrio
estamos: com a alta de juros e avanco inflacionario também do custo de obra, a viabilidade de novos projetos para construtoras e
incorporadoras torna-se um desafio, devido ao custo de capital elevado. Com isso, vivemos um momento mais restritivo com
oportunidades pontuais em novos projetos.

A partir deste panorama, destacamos na sequéncia a foto de encerramento do ano em cada setor.
Para contextualizar o cenario econdmico brasileiro de 2022:

PIB Desemprego Délar Selic INCC IPCA IBOV IFIX
+3,0% 8,30% 5,28 13,75% +9,27% +5,79% +4,69% +2,22%

Shoppings:

Sobre o setor de shoppings, o Brasil conta com aproximadamente 620 shoppings espalhados pelo Brasil, com uma concentragdo no
Sudeste de mais de 50%. Todos somados totalizam mais de 17mm de m2 de ABL e 112 mil lojas. A relevancia do setor também é notével
ao avaliarmos o fluxo de visitantes por més, que se aproxima de 400 milhdes de pessoas por més, segundo a ABRASCE. Para 2023 estdo
previstos lancamentos de mais 13 novos Shoppings.

As operadoras dos shoppings vém se adaptando as demandas por compras online. Aliansce Sonae, por exemplo, conta com a box
delivery e PEG, iniciativas logisticas last mile com desenvolvimento tech, do mesmo modo que o Iguatemi desenvolveu o Iguatemi 365
(marketplace) e Multiplan o app Multi.

Em termos de vendas, os shoppings vém apresentando nUmeros ja superiores ao pré-pandemia. Em 2022, os portfélios das empresas de
capital aberto do segmento tendem a apresentar NOI médio superior a 20% acima do ano de 2019, além de uma baixa taxa de vacancia
préxima da faixa de 4%.

Pela ¢tica dos Fundos Imobilidrios, 5 fundos de shoppings integram o IFIX e, juntos, representam 7,4% do indice. Dentro do ano de 2022, o
setor apresentou um retorno de 9,2%, sendo o setor com melhor desempenho no periodo.

Logistico:

O setor logistico brasileiro conta com aproximadamente 23 milhdes de m2 de ABL detido por players institucionais, sendo que % estdo
localizados no Sudeste. No ano de 2022, o mercado teve uma absor¢do liquida de mais de 1,6mm de m? e aumentou o aluguel médio
pedido em +15% (de R$20/m?2 para R$23/m?), com taxa de vacancia média de 10%.

Como mencionado acima, conforme maior proximidade a cidade de S&o Paulo, mais caro o aluguel médio, como podemos ver abaixo:

Até 15km  15km —30km 30km — 60km 60km — 90km + 90km

R$/m? 41,3 24,5 21,3 20,1 17,7
Vacancia 8,20% 6,20% 13,20% 22,60% 15,30%
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& Cenério Macro Econdémico

Para 2023, o mercado deve acompanhar de perto a entrega de novos projetos, especialmente em pragas como Cajamar e Guarulhos,
regides com empreendimentos relevantes em obra, e em pracas menos profundas ao redor do Brasil, que surfaram um bom momento
com a expansdo do e-commerce, mas que podem ficar saturadas pelo menor volume de entregas quando comparado a pragas com
maior profundidade.

Pela dtica dos Fundos Imobiliarios, 18 fundos logisticos integram o IFIX e juntos representam 17,2% do indice. Dentro do ano de 2022, o
retorno do setor foi de 4,3%.

Corporativo:

Sobre o setor de lajes corporativas, considerando os prédios de qualidade A+, A e B, 0 estoque de ativos ultrapassa os 14mm de m2 de
ABL, com grande concentracdo em SP e R (62% e 22%). No ano de 2022, vimos uma absor¢do liquida positiva de 160 mil m2.

O trabalho remoto, sem duvidas, tem remodelado o uso dos escritérios no Brasil. Os ativos que mais vém sofrendo sdo aqueles
localizados em regides secundérias e/ou com menor qualidade construtiva. Como exemplo, a vacancia atual em regides como Chucri
Zaidan e Marginal Pinheiros passam de 30% - 40%. Por outro lado, ativos A+ em regiSes premium tém conseguido aumentar os aluguéis e
ocupagdes médias: Faria Lima e JK tém precos acima de R$ 200/m?2 na média e taxas de ocupacdo acima de 93%. J& é observado, para
esses ativos, locagbes na faixa de R$300/m?, e ha uma tendéncia continua de aumento para esse tipo de imovel. Cada vez mais, o
conhecimento especifico de cada praca e dos ativos ganha relevancia.

Pela 6tica dos Fundos Imobiliarios, 9 fundos corporativos integram o IFIX e, juntos, representam 6,3% do indice. Dentro do ano de 2022, o
setor apresentou queda de -5,8%.

Crédito:

O setor de crédito imobilidrio naturalmente é guiado pelos titulos de renda fixa para determinagao das taxas aplicadas. Com isso, o fator
de maior influéncia para o segmento foi a abertura da curva de juros do DI e dos juros reais (NTN-B), que aumentaram em mais de 150
bps (DI Futuro 31) e 90bps (NTN-B 2035) no ano. Além disso, o spread de crédito privado também saltou mais de 50bps ao longo do ano.

Sobre o setor de crédito dentro de fundos imobilidrios, nota-se um movimento especifico vs demais setores, devido aos dividendos
elevados e também a menor volatilidade no mercado secundario. Com isso, o setor ganhou atratividade e aumentou ainda mais sua
representatividade dentro do IFIX, saltando de 41% para 45%. Ademais, foi o setor com maior volume de captacdo no ano. O PL dos
fundos de crédito que integram o indice subiu aproximadamente 22% e agora representa mais de R$ 50 bilhdes.

Também vale lembrar que os Flls de recebiveis tiveram um 2° semestre atipico devido ao impacto da deflacdo. Os fundos indexados ao
CDI mantiveram a crescente alta de dividendos proveniente do aumento de juros. Por outro lado, os fundos indexados a inflagdo tiveram
um 1° semestre de alta, com inflagdo anualizada acima de 10%, e na sequéncia um perfodo de deflagdo que impactou diretamente 0s
dividendos e a cota dos fundos no secundario.

2023:

Para o ano de 2023, o cenario macro continua sendo o foco de preocupagdes. Com duvidas em relagdo a politica fiscal e novos projetos
do governo Lula, somado aos conflitos politicos, alta de juros e pressdo inflaciondria, as incertezas e riscos aumentam para a bolsa
brasileira. Para os Flls, um conforto existe ao olharmos para os dados operacionais dos ativos de qualidade de todos os setores,
reforcando a resiliéncia do setor imobiliario. Seguimos alocados em FlIs de Crédito e alocados em ativos de alta qualidade tanto nos
setores: logistico, corporativo e de shoppings.
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&3 Distribui¢do de Resultados

O Fundo distribuiu R$1,10 por cota como rendimento referente ao més de dezembro/2022. O pagamento ocorrerd no dia 17/01/2023
aos detentores de cotas em 10/01/2023. Pessoas Fisicas que detém participagdo inferior a 10% do Fundo sdo isentas de Imposto de
Renda nos rendimentos distribuidos, e tributados em 20% de Imposto de Renda sobre o Ganho de Capital na venda da cota.

Resultado RBRY11 (R$) dez/22 nov/22 out/22 Acum. 2022 12M

(+) Receitas 7.405.004 5.800.397 4.557.105 64.509.966 64.509.966 124.088.955
Juros (CRI) 5.519.601 5.007.057 4.196.869 40.006.796 40.006.796 71.078.221
Correcdo Monetaria (CRI) 612.978 (230.996) (367.399) 11.185.071 11.185.071 20.937.183
Dividendos de FlIs/FIDC 609.428 628.582 608.104 9.763.631 9.763.631 25.332.551
Liquidez 662.997 395.754 119.531 3.554.468 3.554.468 6.741.001

(-) Despesas (648.564) (644.975) (647.445) (6.175.928) (6.175.928) (14.458.354)
Despesas do Fundo (648.564) (644.975) (647.445) (6.175.928) (6.175.928)  (14.458.354)

(=) FFO | Funds from Operations 6.756.440 5.155.422 3.909.660 58.334.037 58.334.037 109.630.601
Receitas Nao-Recorrentes CRIs 249.994 47.569 120.000 1.563.002 1.563.002 4.360.250
Receitas Ndo-Recorrentes FllIs (Liquido IR) (430) (1.747) (2.640) 1.532.920 1.532.920 5.799.335
Despesas Nao-Recorrentes (1.924.660) (1.924.660) (1.924.660) (3.053.414)

(=) Resultado Final 5.081.344  5.201.249  4.027.020 59.505.299 59.505.299  116.736.771
Reservas 1.020.141 346.586 1.520.815 216.357 216.357 (765.403)
Rendimento Novos Cotistas (74.684) (74.684) (159.190)

(=) Rendimento Distribuido 6.101.484 5.547.835 5.547.835 59.646.972 59.646.972 115.812.178

Rendimento / Cota (R$ / cota) 1,10 1,00 1,00

Dividend Yield sobre cota a mercado (Anualizado) 14,27% 13,25% 12,72% 14,40% 14,40% 19,13%

1 - Dividend Yield = rendimento anualizado sobre a cota a mercado no més de fechamento.

(JD\ Composicdo dos Rendimentos (R$ / cota) - Para mais detalhes da composigao dos rendimentos, acessar Planilha de Fundamentos ~ (R@Ile[EEYelt!

Dividend Yield 2 | Spread ajustado sobre CDI
CDI +
CDI + CDI + CDI + CDI + CDI +
CDI +
coi + coI + coI + coI + coI +
6%

2 - Dividend yield calculado com base na Ultima distribuigdo anualizada sobre cota de fechamento no periodo. Spread calculado sobre o CDI do més anualizado, descontando tributagdo de imposto da renda
fixa de longo prazo (15%) para base comparativa justa

@ Dividendo

jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

M Dividend Yield sobre cota a mercado (Anualizado) M Dividend Yield sobre cota PL (Anualizado)

16,9% 14,8%
17,3% 154%

jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
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@ Composigdo dos Rendimentos (R$ / cota) - Paramais detalhes da composigao dos rendimentos, acessar Planilha de Fundamentos

CligueAq
Reserva
2,00
R$ 0,14/cota
L E e, hHHiio T L e M, LI Zireb Bttt ettt ...,y
GO  EEEEEE T T N e e N A eSS,
1,16
050 - 0,92 ’ 0,99 1,12 0,98 0.86 111
0,73 0,69 !
(1) L —lesic L i AiS A I,  ti At btibrrrii}i’' EK}E EE DA I
jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

M Receita CRIs
m Despesas do Fundo
B Rendimento Novos Cotistas

M Receita FlIs/FIDC + Liquidez

M Receitas Ndo-Recorrentes
Despesas Ndo-Recorrentes

W Reservas

Retorno Total Ajustado 3

Dividendos + Variagdo do PL

233% do CDI
e (0| e Retorno Total Ajustado
180
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Dividendos + Varia¢do da Cota a Mercado
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CDI Retorno Total Ajustado
170
160
150
140
130
120
110
100
VW0V WWOVAADNTDNDNDDDNDNDNIDNDNNINOO0OO0OO0OO0O0O0O00O0O0O0D ™ — — — +— — — — — — ——ANANNNNNNNNNNN
T T L T T T T T T T T A A A A QAT QAL GO AN OO QAT QI AT QL AL Al Al Al Al Al ql ol
T ESOoOEgEZNC s SmES O gEZNCcC TS m eSO SN CEcErsSmEeESoOgESZINEZsSsSmEeEsogsS 2N
=, 6o OV gL ®©®O =, 60 20U g ®Qa =, 60 00 g © QO =, 6o JoOW g ®© QO 2 60Y 20w
E2TRFVoco R e E2TRVOo o BT ERELTRVNOCECT BT e EZTRVOEO BT ERELZTRHRVOCED

3 - Arentabilidade ajustada se equipara com a tributagdo de longo prazo da Renda Fixa (15%), de modo a tornar possivel a comparagdo com o CDI na ética do investidor

MA O

[ ]
@kAkM\I_GIA: . MMI“I“ ‘ Conheca mais sobre as atividades sociais da RBR



https://www.rbrasset.com.br/fundos/rbr-high-yield-rbry11/
https://www.rbrasset.com.br/esg-investindo-de-um-jeito-melhor-no-mercado-imobiliario/
https://www.institutosol.org.br/
https://institutorizomas.org.br/sobre-nos/#historia
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://ambikira.org.br/o-instituto/
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management/
https://www.instagram.com/rbr.asset/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw/featured
https://www.rbrasset.com.br/rbry/resultados/relatorios-e-informes/

|_I,I/RBR rbrasset.com.br u m

asset management Site do Fundo RBRY11 (link) Siga nossas redes sociais

RBR Crédito Imobilidrio Estruturado | RBRY11 Dezembro 2022 | Relatério Mensal

stratégia de Investi os do Fundo

avaa Atualmente, seguimos trés estratégias para o fundo com parametros e metodologias muito bem definidas:
[LAN LY

CORE | 86% Principal e mais importante estratégia do Fundo

> CRIs com rating RBR minimo BBB > Operag0es exclusivamente “off-market”, - Preferencialmente originacoes e
de acesso restrito a investidores estruturagdes préprias
profissionais

TATICO | 1% Posi¢Bes taticas em CRIs ou FlIs de CRI

> CRIs com carrego abaixo da taxa média da > Flls de CRIs com estratégia complementar > FlIs de CRIs com significativo
carteira CORE, mas que apresentam a da RBR, visando diversificagdo e acesso a desconto sobre o valor

potencial de ganho de capital no CRIs 476 exclusivos patrimonial
curto/médio prazo

Alocacgdo Referencial Indexagdo e Spread MTM - % do PL
Cris - coi+44% | -2
cris-1PcA+9,2% | NG 32

CRIs- IGPM+73% | 0,3%
TATICO “ CRIs-Pré 11,0% | 1%

Fiis-*DY 121%a.a. | 11%

LIQUIDEZ
- Caixa - 80%CD! [l 4%

*DY = Dividend Yield ponderado da carteira atual considerando tltimo dividendo pago sobre preco de compra
1- As compromissadas, que fecharam o més representando 2% do PL, estdo sendo consideradas dentro da estratégia Core.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Indexacdo Histérica por % da Carteira de CRIs

mCDI mIGPM mIPCA mPré " » "
2% 2% 2% 2% T
38%
60% 56% 54% 52% 45% 47% 46%
0
0,
379 41% 43% 46% 53% 51% 529% 61%
7%

% Alocacgao do PL por Estratégia

m Core W Tatico H Liquidez
100%

0%

jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22
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=1 Tabela de Sensibilidade

A partir desse més, apresentaremos nos Nossos relatérios a tabela abaixo, que mostra a sensibilidade da taxa média da carteira
de CRIs em relagdo a variagdo do pre¢o da cota do fundo no mercado secundario.

Essa tabela pode ser utilizada como referéncia para o cotista saber o resultado esperado da carteira de CRIs se ele comprar a

cota do fundo a um determinado preco.

Sensibilidade da taxa média da carteira de CRIs em relagdo a
variagdo do preco da cota do fundo no mercado secundario

Preco Mercado Carteira CRI Carteira CRI
(IPCA+) () Tx. Adm*
92,50 13,65% 12,37%
93,50 13,21% 11,93%
94,50 12,76% 11,48%
95,50 12,32% 11,04%
96,50 11,87% 10,59%
97,50 11,42% 10,14%
Cota Mercado (29/12) 98,50 10,98% 9,70%
99,50 10,53% 9,25%
100,50 10,09% 8,81%
101,50 9,64% 8,36%
102,50 9,20% 7,92%
103,50 8,75% 7,47%
104,50 8,31% 7,03%
105,50 7,86% 6,58%

1 Tx. Adm considera taxa de administracéo e taxa de gestdo

Carteira Atual e Premissas

i 554.075.144
Alocacdo em CRI (%PL) 86,04%
Alocacao CRIs CDI (% PL) 52,42%
Alocacdo CRIs IPCA (%PL) 32,22%
Alocacédo CRIs IGPM (%PL) 0,35%
Alocacdo CRIs PRé (%PL) 1,05%
Alocacdo em Caixa 4,33%
Alocacdo em FlIs 11,21%
Compromissadas -1,59%
Carteira Atual Aquisicdo MTM
CRIs CDI+ 4,31% 4,39%
CRIs IPCA+ 8,48% 9,20%
CRIs IGPM+ 7,04% 7,34%
CRIs Pré 11,00% 11,20%
Duration (Carteira) 2,48

Cota PL (29/12)
Cota Mercado (29/12)

Agio / Deségio sobre PL

DY Ultimos 12 meses

(sobre cota a mercado)

Ultimo DY Anualizado

(sobre cota a mercado)

Premissas
CDI 2023

IPCA 2023
IGPM 2023

99,87
98,37
-1,50%

14,40%

14,27%

13,47%
6,48%
4,55%
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[@ Classificacao dos CRIs

Spread MTM Médio por Indexador ' - % da carteira de CRIs Alocagéo por LTV - % da carteira de CRIs

0%-35% | 2%

35%-45% W 7%

ipcA+9,29 | 37+ 45%-650% | %
0p- 0
IGPM+7,3% | 0,4% 65%-75% I 24%
75%-100% | 22%
Pré11,0% | 1%
NA | 1,2%
Ancoragem RBR - % da carteira de CRIs Tipo de Risco - % da carteira de CRIs
48%

4

2%
m Locacdo Mult. = Carteira Pulv. m Corporativo

= Ancoragem RBR = Oferta 476 a mercado = Secundario
Estoque = Financ. Obra

Setor Imobiliario - % da carteira de CRIs Localizacao das Garantias - % da carteira de CRIs

15%

N
1%

= Residencial = Loteamento m Sudeste = Sul = Norte = Nordeste m Centro-Oeste
= Galpdo Logistico = Multipropriedade
Outros

1 - Spreads médios calculados pela média ponderada das taxas vigentes dos CRIs por indexador.

Rating RBR
50% .~ 97,6% das operacdes com rating maior \\‘
40% ! ou igual a BBB. :
30% 5 |
20% | :
10% E I I :
0% \\ ________________ l_ - ,”f -
AAA AA+ AA AA- A+ A- BBB+ BBB BBB- BB+ BB B+ B B- CCC CC C D
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Lista de CRIs - Para mais detalhes dos CRIs investidos, acessar Planilha de Fundamentos _CIMM

Taxa de Taxa Montante | Montante
Ativo Rating P Curva? MTM 2 % PL Duration Vcto. Tipo de Risco Estratégia LTV
Aquisigao MTM 1
(R$ MM) (R$ MM)

CRI Carteira MRV Il CDI+ 3,00% 3,73% 40,9 40,0 7.2% set-27 Corporativo Core 77,1%
CRI Pinheiros AA CDI+ 5,00% 5,00% 38,2 38,2 6,9% 0,9 jul-23 Corporativo Core 57,3%
CRI Lote 5 A IPCA+ 11,00%  11,94% 40,2 381 6,9% 21 jun-27 Financ. Obra Core 45,5%
CRI Setin Perdizes A+ CDI+ 4,00% 4,03% 324 22,3 5,8% 1.4 jul-25 Estoque Core 70,0%
CRI Carteira MRV lll (Serie ) A+ CDI+ 3,00% 3,55% 301 29,5 5,3% 3,5 dez-27 Corporativo Core 86,3%
CRI Carteira MRV Il (Serie 11) A+ CDI+ 3,00% 3,55% 30,1 29,5 5,3% 3,5 dez-27 Corporativo Core 86,3%
CRI Cabretva AA IPCA+ 4,50% 6,09% 29,0 26,6 4,8% 1,0 abr-24 Corporativo Core 37,0%
CRI Epson BBB+ CDI+ 5,00% 5,00% 23,0 231 4,2% 4,3 dez-26 Corporativo Core 73,0%
CRI'You A CDI+ 5,00% 5,00% 21,4 21,4 3,9% 1.8 mai-26 Financ. Obra Core 58,1%
CRI Exto AA- CDI+ 4,00% 4,00% 18,6 18,6 3,4% 1,6 jan-26 Estoque Core 61,5%
CRI Gramado Laghetto A IPCA+ 9,00% 9,80% 18,8 18,5 3,3% 21 jul-27 Carteira Pulv. Core 52,5%
CRI Lindenberg A- IPCA+ 8,15% 9,19% 17,7 16,9 3,0% 2,5 mar-26 Corporativo Core 68,2%
CRI Tarjab Origem A- CDI+ 5,00% 5,00% 15,8 15,8 2,9% 2,1 jul-25 Financ. Obra Core 73,0%
CRI Carteira MRV IPCA A- IPCA+ 9,00% 9,04% 10,3 10,1 1,8% 1,3 jun-27  Carteira Pulv. Core 64,6%
CRI Landsol BBB IPCA+ 9,50% 9,83% 10,0 9,9 1,8% 4,7 ago-32  Carteira Pulv. Core 60,4%
CRI Pulverizado BB IPCA+ 7,30% 7,54% € 9,7 1,8% 3,0 set-32 Carteira Pulv. Core 65,0%
CRI Setin Vila Nova Conceicdo AA CDI+ 4,25% 4,25% 9,7 9,7 1,7% 1,8 mar-25 Estoque Core 58,7%
CRITPA Jardins A IPCA+ 8,70% 9,50% 8,0 7.9 1,4% 1,9 ago-26 Estoque Core 67,0%
CRI Tarjab A+ CDI+ 5,50% 5,50% 6,5 6,5 1,2% 11 ago-23 Corporativo Core 51,4%
CRI Seed A+ IPCA+ 11,00% 11,01% 12,5 12,5 2,3% 3,0 jun-26 Financ. Obra Core 45,8%
CRI Baroneza A- Pré 11,00% 11,20% 58 58 1,0% 0,1 jan-23 Corporativo Core 64,7%
CRI Tabas BBB+ CDI+ 9,00% 9,00% 56 56 1,0% 0,6 set-23  Locagdo Mult. Core N/A

CRI Munir Abbud V. Madalena A CDI+ 4,50% 4,50% 51 51 0,9% 31 jun-27 Financ. Obra Core 68,2%
CRI Maué 2 A- IPCA+ 6,75% 7,38% 52 5,0 0,9% 5,6 mar-36  Carteira Pulv. Core 59,0%
CRI Setin SP A+ CDI+ 3,50% 3,50% 5,0 5,0 0,9% 13 jan-25 Corporativo Core 72,2%
CRI Mora A- IPCA+ 9,50% 9,48% 37 37 0,7% 51 set-30  Locagdo Mult. Core 40,5%
CRI Pontte BBB+ IPCA+ 6,50% 6,77% 3,6 3,6 0,6% 6,9 abr-36 Carteira Pulv. Core 32,6%
CRI Habiarte A- CDI+ 6,00% 6,00% 34 34 0,6% 1,5 jan-26 Corporativo Core 50,0%
CRI Setin Vila Leopoldina AA- CDI+ 4,50% 4,50% 31 31 0,6% 0,7 dez-23 Estoque Core 60,0%
CRI Creditu A- IPCA+ 7,30% 7,44% 11,4 11,1 2,0% 1,5 fev-52 Carteira Pulv. Core 74,0%
CRIWimo A+ IPCA+ 7,50% 8,14% 21 2,0 0,4% 5,0 jan-36 Carteira Pulv. Core 28,0%
CRI Munir Abbud Jardins A CDI+ 4,50% 4,50% 1,9 19 0,3% 0,3 ago-27 Corporativo Core 13,0%
CRI Creditas V A+ IPCA+ 6,50% 6,77% 1.9 1,9 0,3% 6,5 out-40  Carteira Pulv. Core 49,6%
CRI Longitude Estoque A- CDI+ 5,00% 5,00% 1,6 1,6 0,3% 0,9 nov-23 Estoque Core 84,3%
CRI Tourmalet Mez 1 BBB- IGPM+ 7,75% 8,12% 12 11 0,2% 10,0 jul-53 Carteira Pulv. Core 52,8%
CRIJFL Jardim Faria Lima A IPCA+ 7,75% 6,59% 0,8 0,8 0,1% 6,1 fev-32 Corporativo Core 76,3%
CRI Tourmalet Mez 2 BBB- IGPM+ 6,00% 6,20% 0,1% 10,0 jul-53 Carteira Pulv. Core 84,6%

4,39%
476,7 86% 63%

s CRIs por indexador
e IPCA+5% (a partir do 25° més)

Carteira de CRIs

f ) PC/\ 4/3%(19 44 r
missdo + kicker (prémio)
+ kicker (prémio);
rme manual de precificagéo do administrador

ragdo calculado pelo P.U. da curva;

agdo calculado pelo P.U. marcado conforme manual de precificagdo do administrador.

A operacao
*CRI Pulverizado: Retorn
*CRI Lote 5: Retorno esti
1-Taxa MTM: taxa do a
4 MUHLdHLL Lu
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sta de CRIs - Para mais detalhes dos CRIs investidos, acessar Planilha de Fundamentos

ra dos Flls Investidos

o Preco o Montante dendo Més . *
“ Nome do Fundo sstratees (RSMND) Anualizado

KNCR11 Kinea Rendimentos Imobilidrios FIl Tatico 98,69 2,3% 12,70 1,10 14,2%

SOPP FIl RBR Special Opp Tatico 76,82 2,0% 11,29 0,68 10,9%
GCRI11 Galapagos Recebiveis Imobilidrios Tatico 92,93 1.7% 9,20 1,10 14,0%
BARI11 Barigui Rendimentos Imobiliarios Tatico 87,60 1,4% 791 0,90 10,7%
CYCR11 Cyrela Crédito Tatico 8,92 1,3% 7,21 0,10 12,7%
SIGR11 Sig Capital Recebiveis Imobiliarios Tatico 100,00 0,9% 5,00 1,00 12,7%
XPCI11 XP crédito imobilidrio Tatico 81,29 0,6% 3,30 0,60 7,6%
FLCR11 Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios Tatico 94,70 0,5% 2,86 0,90 11,3%
BLMC11 Bluemacaw Crédito Imobiliario Tatico 80,00 0,4% 2,00 0,67 8,3%
EQIR11 EQI Recebiveis Tatico 9,55 0,1% 0,64 0,11 14,0%

*Célculo realizado através da anualizagdo do Ultimo dividendo dividido pelo prego de compra do ativo
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“% Mercado Secundario

As cotas do RBR Crédito

Negociagdo dez/22 nov/22 out/22 Acum 2022  Acum 12m
Imobilidrio Estruturado  cotas Negociadas 227.935 225.750 217.673 | 2452941 | 2452941
(RBRY11) sdo negociadas no  Cotacao Fechamento R$ 98,37 R$ 95,96 R$ 9972 i R$9837 i R$9837
mercado de bolsa da B3  Volume Total (R$'000) R$ 21.372 R$ 21.913 R$ 21.735 i R$ 248709 i R$ 248.709
desde Mai/19. Volume Dirio Médio (R$'000)* RS 971 R$ 1.096 R$1.087 : R$995 I R$995
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. Volume (R$ mil) Cotagdo (R$)

* Para evitar distorgoes, foram desconsideradas do célculo de volume didrio médio as transages realizadas na data de 18/12/2020.

Outras Informacdes

Objetivo: Benchmark
Auferir rendimentos e ganhos de capital na aquisi¢do de Certificados de IPCA + Yield IMA-B 5
Recebiveis Imobiliarios (“CRI") (calculado sobre a distribui¢ao de rendimentos)

Periodicidade dos Rendimentos: Cotas Emitidas

ieimsel 12 e 22 Emisso (até mai/20): 1.955.023
Prazo de Duracio: 32 Emissdo (mar/21): 1.442.130

42 Emissdo (abr/22): 522.594
Indeterminado 5% Emissdo (ago/22): 1.628.088

As informagdes contidas nesta apresentagdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisério do investidor, que, antes de tomar
qualquer decisdo, deveré realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). Assim, ndo é
possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variacdo de seu valor de mercado no passado. £ recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de
Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material promocional,
solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e
independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. As informagées veiculadas, os valores e as taxas sdo
referencias as datas e as condi¢des indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos séo meramente
indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira, ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento
ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou
informagdes nele contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisées dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais
e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sdo garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura
cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial aten¢do para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem
como as disposi¢des do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os
riscos, cenarios e possibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao
investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor cabera a deciséo final, sob sua
Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informagdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o

regulamento do Fundo. Sdo vedadas a cépia, a distribui¢do ou a reprodugdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do
gestor do Fundo.

Autorregulacio Autorregulagdo RBR Asset Ma nagement
ANBIMA ANBIMA [ ] Principles for Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.400 Cj. 122

.== PRI E}evsep;’tfr‘ggﬁﬁ Sdo Paulo, SP - CEP: 04543-000

Administracao Fiduciaria Tel: +55 11 4083-9144 | contato@rbrasset.com.br
www.rbrasset.com.br
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[@ Principais CRIs

CRI Carteira MRV Il

Carteira pulverizada

G MRV Operacao de cessao de fluxo de recebiveis de
carteira da MRV. O CRI conta com robusta
Residencial estrutura de garantias para suportar eventuais

inadimpléncias na carteira, que inclui relevante
fundo de reserva e cobertura adicional
CDI+ 3,0% segurada, totalizando 14% sobre o saldo MRV
devedor no momento da emissdo (10% no fundo
e 4% de seguro).

Vencimento set-27

CRI Pinheiros

ek ;PE Capitdo Antonio  operacio de financiamento & aquisicdo de Pinheiros-SP
o5z terreno localizado entre a Rua dos Pinheiros e a
Av. Reboucgas, em Sdo Paulo, regido em ampla
Setor Imo Residencial expansdo e uma das mais valorizadas da cidade 9

em termos residenciais, comerciais e a
gastrondémicos, onde serd incorporado um
projeto mixed-use. Conta com a alienacdo
fiduciaria do terreno, aliena¢do fiduciaria de
quotas e LTV limitado a 55%.

Taxa CDI+ 5%

Vencimento Jul-23

Q
=t
o

CRI Lote 5

Operacdo de desenvolvimento de um

Devedor Lote 5 empreendimento de alto padrdo localizado em ¢ Campinas
regido privilegiada de Campinas/SP. A emissao é

lastreada em uma debénture emitida pela

Szt Lol =itz loteadora Lote 5, companhia que atua \ 9
majoritariamente no interior de Sdo Paulo. A
Taxa IPCA+ 11 0% operag¢do conta com fianga, alienacdo de quotas,

cessdo fiduciaria dos recebiveis e alienacdo
fiduciaria das matriculas dos lotes. Além da
Vencimento Jun-27 remunera¢do, a operagdo tem um “prémio”
(kicker) sobre as vendas das garantias.

SEl Incorporagdo e Operagdo de crédito com a incorporadora Setin,
Devedor Participacdes S.A. que tem como lastro unidades residenciais prontas
(Setin) de médio-alto padrdo localizadas no bairro de
. . Perdizes em Sdo Paulo. A operagdo conta com
Residencial garantia corporativa, aval do sécio, fundo de
reserva e alienacdo fiducidria das matriculas das
Taxa CDI+4,00% unidades, com LTV méximo de 70%.
Vencimento jul-25

CRI Carteira MRV Il (Série 1)

Carteira pulverizada

MRV Operacdo de cessdo de fluxo de recebiveis de
carteira da MRV. O CRI conta com robusta
estrutura de garantias para suportar eventuais
inadimpléncias na carteira, que inclui relevante
Taxa CDI + 3,0% fundo de reserva e cobertura adicional

segurada.
Vencimento dez-27 M Rv

Devedor

Setor Imobiliario Residencial

[ ]
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[@ Principais CRIs

CRI Carteira MRV Il (Série 2)

Carteira pulverizada
vedor MRV . . o

Operacao de cessao de fluxo de recebiveis de
. ) carteira da MRV. O CRI conta com robusta

Setor Imobiliario Residencial ; 3
estrutura de garantias para suportar eventuais
inadimpléncias na carteira, que inclui relevante
Taxa CDI +3,0% fundo de reserva e cobertura adicional
segurada. h‘ \'

CRI Cabreuva

Operacdo lastreada em contrato de locag¢do de

Devedor BTS Varejista AAA uma rede varejista, de capital aberto, referéncia no
setor que atua e com soélida posicdo financeira e
Galp3o Logistico qualidade de crédito. A operagdo também conta

com a alienac¢do fiduciaria do imével locado: um
5 ) galpdo logistico AAA localizado na regido de
IPCA +4,5% - 5,0% Cabreuva - SP. Operagdo com LTV de 38%.

*A operacdo é pré-fixada até o 12° més, e com remuneracdo

Vencimento abr-24 escalonada de IPCA+4,5% (13-18° més), IPCA+4,75% (19-24° més) e u
IPCA+5% (a partir do 25° més).

CRI Epson

Operacao de aquisicao de terreno localizado no o

Epson bairro do Morumbi em S&o Paulo - SP, para epson
posterior desenvolvimento imobilidrio de um  ENGENHARIAE EMPREENDIMENTOS

Residencial condominio verticalizado. Empreendimento serd pBiusss 3
desenvolvido pela Epson Engenharia, referéncia .'

CDI + 5,00% em incqrporggéo_?q capital. A operacao conta com
alienacdo fiducidria dos terrenos, alienagdo
fiducidria de quotas, cessdo fiduciaria de futuros

dez-26 direitos creditérios, fundo de reserva, juros e § ; 3
despesas e aval. S ek LA R

You Incorporadora Operacdo de aquisi¢do de terreno localizado y‘u,inc

no bairro da Vila Mariana em S&o Paulo - SP,
para posterior desenvolvimento imobilidrio. :
Residencial Empreendimento ser4 desenvolvido pela You ' B i
Incorporadora, referéncia em apartamentos 5
CDI +5,00% compactos e inteligentes na capital. A
operacdo conta com alienagdo fiduciaria do
terreno, alienac¢do fiduciaria de quotas, cessdo 2 VILA MARIANA
mai-26 fiduciaria de futuros direitos creditérios e aval.

CRI EXTO
Biio Opera_géo de crédito com a Exto,. incorporado~ra
tradicional focada em S&o Paulo, capital. A operagdo
. i . conta com garantia de unidades residenciais prontas
Residencial de diferentes empreendimentos em regides liquidas
da cidade de Sdo Paulo como Vila Madalena, Vila
CDI+ 4,00% (Min 7,0%) Romana e Perdizes. As garantias foram formalizadas
com a alienacdo fiduciaria das matriculas das

Venci t ian-26 unidades com uma razdo de garantia de 1,8x -
encimento Jan- equivalente a 55% de LTV.
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N6s dividimos a carteira em 5 tipos de risco de crédito para analisar o risco do portfélio. E importante destacar que a qualidade da
garantia formalizada através de Alienagdo Fiduciaria é fundamental para a solidez das operagdes, e € um componente essencial na
No NOsso processo de investimento.

Vale ressaltar que Crédito Imobilidrio é diferente de Crédito Corporativo Clean (sem garantia).

Créditos em que o risco é concentrado no balango de um Unico devedor ou na capacidade de pagamento de um locatdrio, que
represente mais de 50% do fluxo de aluguéis, em imdveis geradores de renda como galpdes logfisticos, lojas de varejo, lajes
corporativas, etc. Apesar do fluxo de pagamento depender de um Unico devedor/locatario, todas as operagdes contam com solidas

I

garantias.
e 1
Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes
+ Alienagdo Fiduciaria dos Imoveis;  Andlise periédica dos Demonstrativos Financeiros da devedora/locatdria, e em algum casos

1 1
1 1
1 1
1 : © ' ' 1
: + Alienacdio de Quotas da SPE; covenants financeiros para assegurar a sadde financeira da empresa; :
. . Cessio Fiducidria de Contrato de . g;)vs?i:ﬂ;tadgaLF;rE\;/R)manmo (importante lembrar que os imdveis sdo avaliados por time .
: Locagdo; P ' :
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1

incorporadora. quotas da SPE.

o Furdle cle REsEmE g Emvalguns casos temos agente de monitoramento, que acompanham no detalhe os
projetos/SPEs;
* Aval/Fianga.
Exemplo | CRIKinea Pinheiros
| n
Pinheiros-SP Fluxo Garantias
; e I Alienacdo fiducidria dos lotes localizados em
- V ‘ & P ¢ Pinheiros, Sdo Paulo e alienagdo fiduciaria de

\
|

Carteira Pulverizada 13% do PL

PO ) Crédito para antecipagdo de carteira de recebfveis pulverizada. O lastro sdo fluxos de pagamento provenientes de contratos de
S%%a financiamento no modelo home equity e financiamento a aquisicdo de ativos imobiliarios. Sdo carteiras pulverizadas com alta

diversificacdo e, na maior parte, com devedores PF (pessoa fisica)

Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes

« Alienagdo Fiducidria dos Imoveis; » Todos os CRIs investidos sdo da série sénior, trazendo um conforto e seguranga maior nas

= P operacdes;
« Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; [PeEIgEIEs;

* Monitoramento mensal da carteira (recebiveis, inadimpléncia/antecipagdo, imdveis em
garantia, etc.);

+ Coobrigacdo (se houver). P - o - -
gacao ( ) » Covenants de indice de cobertura e razdo de garantia minimos: a maioria das opera¢des

conta com aceleragdo da série sénior em caso de desenquadramento, diminuindo o risco;

1
1

1

1

1

1

1

1 « Fundo de Reserva;
1

1

1

1

1 » Andlise anual dos Demonstrativos Financeiros da coobrigada (se houver).
1

1

Fluxo Garantias

Proveniente da carteira de clientes com
financiamento a um empreendimento em
Gramado-RS  originada pela Athiva Brasil,
responsavel também pela cobranca dos créditos.

Cessdo de recebiveis da carteira, alienagdo fiduciaria
de cada imovel envolvido e fundo de reserva, fianga
e coobrigacdo.

10
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(") Tipos de Risco

Locagdo Multidevedor 2% do PL

aluguéis dos locatarios dos ativos. O primeiro nivel de pagamento do servico da divida é proveniente desses aluguéis e a grande

Operagdes com edificios corporativos, parques logisticos, shopping e outros, onde o fluxo de pagamento do CRI é proveniente dos
maioria das operagBes possui coobrigacdo de uma empresa sélida.

Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes
+ Cessdo Fiduciaria do Contrato de » Monitoramento mensal dos recebiveis de cada locatario (controle, correcdo e vigéncia dos
Locagdo; contratos de locacdo);
« Alienagdo Fiducidria; » Monitoramento de indice de cobertura e LTV (importante lembrar que os iméveis s&o

» Fundo de Reserva;

+ Andlise anual dos Demonstrativos Financeiros da locatdria e/ou da coobrigada.

1
1

1

1

1

1

avaliados por time especialista da RBR); :

1

« Aval/Fianga; 1
1

1

1

1

Exemplo | CRI Mora

: o Fluxo Garantias
L

Proveniente dos aluguéis pagos pelos locatarios Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios, Alienagado
de um edificio residencial da Mora Rocks, fiducidria do ativo localizado na Vila Madalena,
localizado na Vila Madalena. fundo de liquidez e fundo de reserva.

Estoque Performado 13% do PL

Nesses CRIs, a incorporadora, na qualidade de devedora, adiciona unidades residenciais prontas (performadas) como garantia e
q amortiza a operagdo conforme a venda dessas unidades, ndo dependendo do balango da empresa, uma vez que o recebivel para
EHE pagamento da dfvida é proveniente, principalmente, da venda das unidades. Nessas operagdes é comum ter uma regra de “cash-

sweep”, ou seja, conforme a incorporadora vende as unidades ela utiliza parte desse recebivel para amortizar a operagdo,
diminuindo seu risco.

Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes
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Tipos de Risco

Financiamento a Obra 17% do PL

Sdo operagbes de crédito para desenvolvimento de empreendimentos residenciais, sendo que todas as operagbes foram
originadas e estruturadas pela RBR apds andlise criteriosa do balango e histérico da incorporadora, da regido do terreno e do
produto a ser desenvolvido.

Essas operag®es tém como caracteristica a liberacdo faseada, ou seja, apds a primeira parcela de desembolso, as subsequentes sdo liberadas
apenas conforme andamento de obra e se os covenants de cobertura estiverem atendidos. Contamos com dois agentes de monitoramento
nesses CRIs: i) agente de monitoramento financeiro, que acompanha as vendas das unidades (avaliando todos os contratos de compra e venda e
cruzando os recebiveis), o fluxo de caixa da SPE (incorrido e previsdo futura); e i) agente de monitoramento de obra, que acompanha o
andamento fisico e financeiro de obra.

O pagamento do servi¢o da divida é proveniente do balan¢o do devedor e do excedente das SPEs, e apds o término de obra, a amortizagdo é
acelerada com o cashsweep do repasse das unidades.

A totalidade das operagdes estdo localizadas em S&o Paulo capital e Campinas com empreendimentos sélidos. Temos como garantia a alienagdo
fiducidria dos iméveis, cessdo fiducidria dos recebiveis, alienagdo fiducidria das quotas da SPE, aval/fianga e fundo de reserva.
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L Metodologia de Anélise - Rating RBR

75* A RBR desenvolveu uma metodologia de Rating Proprietdrio para analise de Crédito das operagdes. Esse modelo de avaliagdo
)~ garante excelente clareza na avaliagdo dos pontos fortes e de atencdo nas operagdes de crédito. Com a chegada e o
/. desenrolar da crise econdmica ocasionada pelo COVID-19, essa métrica de avaliagdo das operacdes foi colocada a prova, se
(& —% mostrando um modelo consistente e aderente. Com esse modelo robusto aplicado a toda carteira, acreditamos que
/777 conseguimos ser assertivos no momento do investimento e posterior acompanhamento dos nossos CRIs, prezando sempre
pela transparéncia com nossos investidores.

X A metodologia de andlise da RBR visa classificar o nivel de risco de cada uma das operagdes investidas, utilizando como

métrica o Rating Proprietario. Com ele, é possivel mensurar o risco sobre a qualidade de crédito de cada investimento, bem

)7 #4)» como, a capacidade de um emissor de honrar com as obriga¢des financeiras do CRI, de forma integral e no prazo

/(5 determinado. O produto final sdo notas, seguindo um escala que varia de AAA até D. No FIl RBR Crédito Imobiliario

0% Estruturado sdo investidas novas opera¢des com rating preponderantemente igual ou maior a “BBB”, conforme
. * demonstrado na Escala de Rating abaixo.

At A A BBB+ BBB BBB- BB+ BB B+ B B CCC cc D

\ J
Y

Faixa de Rating RBR
Crédito Imobiliario Estruturado

7.7/ O Rating RBR diferencia as operacdes conforme cada um dos Tipos de Risco, detalhados anteriormente neste relatério,
alterando sua ponderacdo, conforme a classificacdo de cada operacdo. O ponto de partida sdo dois pilares: i) Imobiliario,
sendo esse o principal pilar da operacdo, independentemente do tipo de risco, considerando a expertise da RBR no setor; e ii)
), 74 Corporativo. O pilar Imobilidrio se desdobra em trés parametros, sendo eles: a) Garantia; b) Fluxo; e c) Estrutura. O pilar
Corporativo, que tem como objetivo principal avaliar os aspectos econémico-financeiros, de mercado, caracteristicas do
negécio e processos de governanga corporativa, se desdobra em dois parametros: a) Empresa e b) Governanga.

005 Ademais, andlise de aspectos ESG também compdem diretamente a ponderacdo do Rating final das operacdes. Essa avaliagdo

/4 aborda os aspectos sociais, ambientais e de governanca da empresa parceira na operacdo, tendo como objetivo entender a
real preocupacdo e iniciativas adotadas com rela¢do a esses tépicos.

Imobilidrio =

Estrutura I

Empresa

Rating RBR -9

|l

-

Governanga

A estratégia do fundo consiste em investimento em titulos privados com ajustada relacdo risco vs retorno. Os investimentos
sdo realizados em operagdes com spreads maiores, por se tratar de tomadores de crédito com menor acesso ao mercado
bancario tradicional. Através da expertise dos times de gestdo, a RBR avalia com extrema diligéncia o componente imobiliario e
corporativo destas operagdes, o que possibilita a criteriosa selecdo dos ativos em garantia e devedores nas operagdes de
crédito do RBRY11. Ressaltamos que o fundo ndo realiza investimentos em Ativos Estressados.

Aprovacdo das Operagdes

O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reunies ordinarias, com periodicidade definida, sendo que todos
0s novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sao todos sécios da RBR,
sendo que, atualmente, é composto pelos seguintes integrantes: Ricardo Almendra, Guilherme Bueno Netto, Caio Castro e
Guilherme Antunes (mais detalhes dos integrantes na proxima pagina).
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L3I Aprovacdo das Operagdes

O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reunies ordinarias, com periodicidade definida, sendo que todos
0s novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sdo todos sécios da RBR,
\v7» sendo que, atualmente, € composto pelos seguintes integrantes:

Ricardo Almendra - CEO (Fundador)

Ricardo Almendra é o CEO e fundador da RBR Asset Management. Antes de fundar a RBR, foi sécio da
Benx incorporadora (Benx). Entre 1999 e 2011, foi sécio e diretor administrativo do Credit Suisse Hedging
Griffo (“CSHY"), onde foi um dos responsaveis por transformar a empresa que tinha R$ 300 milh&es em
ativos sob gestdo em uma empresa com R$ 40 bilhdes de ativos. Durante seus 12 anos na CSHY, foi
responsavel por relagdes com os clientes de private banking, tendo um papel importante na estratégia
corporativa e segmentacdo de clientes, além de membro do conselho do Instituto CSHY. E atualmente
membro do conselho Instituto Sol. Ricardo Almendra é formado em Administracdo de Empresas pela
EAESP - Fundagdo Getulio Vargas e p6s-graduado em Economia pela mesma instituicao.

Guilherme Bueno Netto - Gestor Desenvolvimento (Co-Fundador)

Guilherme Bueno Netto é s6cio sénior e co-fundador da RBR Asset Management responsavel por todas as
atividades de incorporacdo. Antes de juntar-se a empresa, foi Diretor da Benx Incorporadora, onde era
responsavel por todos os aspectos operacionais da companhia, principalmente as areas de originacdo e
gestdo de projetos imobilidrios. Nos ultimos 10 anos Guilherme foi pessoalmente responsavel por mais
de 40 investimentos imobilidrios no Brasil, totalizando mais de R$5 bi a valor de mercado. Iniciou sua
carreira em 2003, na GP Investimentos, atuando na area de Hedge Funds da companhia. Em 2006
também passou pela Maua Investimentos, antes de iniciar sua carreira no grupo Bueno Netto. Guilherme
Bueno Netto é formado em Administracdo de Empresas pela EAESP - Fundacdo Getulio Vargas em Sdo
Paulo.

Caio Castro - Gestor Properties

Caio é socio sénior da RBR, membro do Comité de Investimento da gestora, com dedica¢do principal ao
mandato de Properties. Antes de juntar a RBR foi sécio fundador da JPP Capital, onde nos ultimos 5 anos
foi Head de Real Estate e responsavel pela estruturagdo e gestdo de mais de R$500 milhdes de reais em
operac¢des imobiliarias, nos segmentos de incorporacdo, properties e crédito imobilidrio. Atuou na
elaboracao do regulamento de fundo de crédito, como analista chefe responsavel pela analise dos ativos
e como membro do comité de investimentos. De 2009 a 2012 foi CFO da Cury Construtora, uma das
lideres do setor de baixa renda no Brasil, onde foi um dos responsaveis por multiplicar o lucro liquido da
empresa em 3x em 3 anos. De 2007 a 2009 foi gerente de negocios da Gafisa S/A, sendo que trabalha no
mercado imobiliario desde 1998. Caio Castro é formado em Economia pela Universidade Mackenzie com
MBA em Finangas pelo Insper (Ibmec).

Guilherme Antunes - Gestor Crédito

Guilherme Antunes é socio da RBR Asset responsavel pela originacdo e estruturacdo de operagdes de
crédito com lastro imobiliario. Iniciou sua carreira como Trainee na adrea de Planejamento Estratégico da
TIM ParticipacBes S.A. Apos dois anos, entrou no time de gestdo do Brookfield Brasil Real Estate Fund
participando ativamente da gestdo de um portfélio de 12 Shoppings Centers e Edificios Comerciais
avaliados em mais de R$ 4 bilhdes. Em 2011, integrou-se ao time de Produtos Financeiros Imobilidrios da
XP Investimentos atuando na originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo de CRIs e Flls com montante
superior a R$ 3 bilh&es. Participou da fundacdo da Fisher Investimentos em 2013, sendo o responsavel
direto na originagdo e execucdo de operagSes de CRIs com montantes superiores a R$ 100 milhdes.
Guilherme Antunes é formado em Economia pelo IBMEC, Rio de Janeiro
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»ﬂZ] Conceitos - Série Educacional

A série educac¢do desse relatério tem como objetivo promover contelido para os investidores iniciantes no mercado de
Fundos Imobilidrios, uma iniciativa da RBR para disseminar conhecimento e apresentar, de forma simples, o
funcionamento deste mercado.

O QUE E CRI - CERTIFICADO DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS?

O CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios) é um titulo de renda fixa, que gera um
direito de crédito ao investidor. O que isso quer dizer? O investidor que adquirir este
titulo tera direito a receber uma remunera¢dao do emissor, um prémio na forma de juros,
e também o valor inicial investido, sendo que o tempo de pagamento varia conforme
cada operacao.

Do ponto de vista dos devedores desses titulos, o CRI € um instrumento de captagdo de
recursos, visando o financiamento de transa¢des do mercado imobiliario. Por exemplo, a
construcdo de apartamentos residenciais por uma empresa do setor, a antecipa¢do de
recebiveis de contratos de loca¢cdo de um imével, dentre outros.

Por se tratar de um titulo de renda fixa, as formas mais comuns de remuneracao sao:

= Percentual do CDI (X% CDI): A remunera¢do do titulo é atrelada a um percentual do CDI, que esta diretamente
relacionado a taxa basica de juros da economia brasileira. Melhor em momentos de tendéncia de aumento de juros.

= CDI + taxa pré-fixada (CDI + X%): A remuneracdo do titulo é baseada em uma parte fixa (pré-fixada) e uma parte
atrelada ao CDI, que esta diretamente relacionado a taxa basica de juros da economia brasileira.

= indices de inflacdo + taxa pré-fixada (ex: IPCA ou IGP-M + X%): A rentabilidade do titulo é baseada em uma parte fixa
(prefixada) e uma parte atrelada a variagdo da inflagdo (ex: IPCA ou IGP-M). Indicado para investidores que buscam
preservacao de seu poder de compra.

= Taxa pré-fixada: O investidor sabe exatamente a rentabilidade e quanto vai receber na data de vencimento do titulo.

Os CRI”"s sdo considerados investimentos a longo prazo, sendo que ndo existe uma regra que
define um prazo minimo ou maximo para essas operacdes, geralmente elas variam entre 2 e
10 anos.

Além disso, a maior parte desses papéis ndo permite o resgate antecipado, assim como
outros titulos de divida, tendo sua liquidez apenas no vencimento. Caso o investidor precise
resgatar seus recursos antes do prazo de vencimento, ele deverd vender o papel a outro
investidor interessado. Nesse caso, ndo ha garantia de recebimento da rentabilidade
inicialmente acordada, sendo valida apenas para quem permanece com o titulo até seu
vencimento.

Um diferencial para esses ativos, é se tratar de um investimento isento de imposto de renda para pessoas fisicas e Flls,
além disso, esses titulos ndo sofrem a cobranca de taxas e ndo estd sujeito a cobranca de Imposto sobre Operac¢des
Financeiras (IOF).
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»ﬂ'_/j Glossario

s //05  Ancoragem RBR: OperacBes originadas, estruturadas e/ou investidas em mais de 50% da emiss&o.

Correcdo Monetaria: S3o ajustes contabeis e financeiros, exercidos para adequacdo da moeda em relagdo a inflacdo. Eles
sdo realizados por meio de atualizagdo do saldo devedor da operagdo pelo indexador de referéncia.

e ~  CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios): E um instrumento de securitiza¢do, lastreado em recebiveis de natureza
imobiliaria, distribuidos como titulo de renda fixa e que gera um direito de crédito ao investidor.

Dividend Yield (DY): Dividendo distribuido / valor da cota em uma determinada data.

Duration: A Duration de um ativo é a média ponderada do prazo que um investidor leva para recuperar um investimento
realizado, geralmente medido em meses ou anos.

Fundo de Reserva: Reserva financeira retida no ambito de uma operacdo, que podera ser utilizada para cobrir eventuais
imprevistos no pagamento do juros ou principal e visa proteger o pagamento das parcelas do CRI.

—  Ganho de Capital: Diferenca positiva entre o valor de venda de um bem e seu valor de compra.

LCI (Letra de Crédito Imobiliario): Sdo titulos emitidos exclusivamente por instituicdes financeiras, que remuneram o
investidor por um prazo determinado no momento do investimento, lastreada por créditos imobilidrios garantidos por
hipoteca ou por alienagdo fiduciaria de coisa imével.

Liquidez didria ou mensal do Fundo: Volume financeiro das cotas do fundo negociado na B3.

(7> LTV (Loan-to-Value): Saldo devedor da operacao / valor da garantia.

NTN-B: As Notas do Tesouro Nacional série B sdo titulos publicos com rentabilidade vinculada a variacdo do IPCA
acrescida de juros, utilizada como taxa de referéncia para precificacdo de ativos de crédito privado.

. Oferta 400: Oferta publica voltada ao publico em geral e realizada nos termos Instrugéo CVM n° 400.

V) Oferta 476: Oferta publica com esforgos restritos de coloca¢do destinada exclusivamente a investidores profissionais e
realizada nos termos da Instru¢do CVM n° 476. Essa modalidade de oferta pode ser abranger o investimento de, no
maéaximo, 50 (cinquenta) investidores.

Razdo de Garantia: Valor da Garantia / saldo devedor. E o inverso do LTV.

Receita de Estruturacao: Taxa cobrada do devedor, em percentual da operacdo ou valor fixo, para a estrutura¢do de
uma nova operag¢ado. Quando a RBR estrutura as operacdes, 100% dessa taxa é destinada pra o fundo.

Reservas: Resultado realizado, passivel de distribuicdo, em reserva para futura distribuicdo.

Resultado acumulado pela inflagdo ainda ndo distribuido: O Fundo segue a apuracdo pelo regime caixa, onde a
distribuicdo da inflagdo estd, necessariamente, limitada ao “resultado caixa”. E, nos casos em que a correcdo for maior do
que amortizacdo, tal diferenca é acumulada més a més, sendo distribuida posteriormente.

Spread: Diferenca da taxa cobrada de uma operacéo e a taxa do referéncia (ex. NTN-B) de mesma duration.
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